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OBIEKTY W BUDOWIE
Nowe biurowce są coraz większe

Na ośmiu rynkach regionalnych w budowie znajduje się ok. 80 obiek-
tów, których dostarczenie na rynek przyniesie do końca 2021 r. około 
875 000 m kw. nowej powierzchni biurowej. Oznacza to, że po raz kolej-
-ny miasta regionalne wyprzedzają Warszawę pod względem wolume-
nu budowanej powierzchni.

Niemal połowa obecnie realizowanych przestrzeni biurowych zasili dwa 
rynki wiodące – Kraków i Wrocław. Na obydwa miasta przypada odpo-
wiednio 22% i 24% powierzchni w budowie. Trzecim regionem o najwyż-
szym poziomie aktywności deweloperów jest Trójmiasto, gdzie na etapie 
budowy znajduje się ok. 184 tys. m kw. 

W ostatnich latach, systematycznie zwiększa się średnia powierzchnia 
nowych inwestycji. Deweloperzy, zachęceni dobrą koniunkturą w sek-
torze, coraz mniej obawiają się inwestycji na dużą skalę. Jeszcze de-
kadę temu średnia wielkość nowych projektów w miastach regional-
nych oscylowała w przedziale 6 000 – 6 500 m kw., dziś jest to już 
7 500 – 8 000 m kw.

At a glance I poł. 2019
REGIONALNE RYNKI BIUROWE1

1. Kraków, Wrocław, Trójmiasto, Łódź, Katowice, Poznań, Szczecin, Lublin.

POPYT
Regiony dobrą alternatywą dla stolicy

W ciągu pierwszych sześciu miesięcy 2019 r. popyt netto na po-
wierzchnię biurową na rynkach regionalnych osiągnął 218 500 m kw., 
co jest wynikiem nieznacznie lepszym od rezultatu z analogicznego 
okresu ub. r. Kraków i Wrocław przyciągnęły największe zaintereso-
wanie najemców. Na te dwa rynki przypadła ponad połowa popytu 
netto, odpowiednio 46% i 16%. Najaktywniej swoje zapotrzebowa-
nie na powierzchnie biurowe zaspokajały firmy z sektora bankowo- 
inwestycyjnego oraz IT.

Aż 53% popytu netto w I poł. stanowiła powierzchnia wynajęta w bu-
dynkach będących jeszcze na etapie budowy (tzw. pre-let). Najwięk-
szy udział tego rodzaju umów odnotowano we Wrocławiu, Łodzi 
i Krakowie, gdzie obejmowały odpowiednio 76%, 70% i 60% wynajętej 
powierzchni netto.

Miasta regionalne coraz chętniej wybierane są przez operatorów 
sektorów BPO / SSC / IT / R&D jako lokalizacja alternatywna dla 
droższego rynku warszawskiego. Nasila się również trend lokowa-
nia w regionach drugiej po Warszawie siedziby firmy, skupiającej 
działalność, która nie musi być prowadzona ze stolicy. Niebagatel-
ne znaczenie mają tu bardziej atrakcyjne stawki czynszu, które na 
rynkach regionalnych w najlepszej jakości budynkach wahają się od 
11 – 13 euro w Lublinie do 13,5–15,5 euro w Krakowie.

PODAŻ
Mocne pierwsze półrocze  
w Poznaniu i Krakowie 

W I poł. 2019 r. na ośmiu głównych rynkach regionalnych oddano do 
użytku łącznie ponad 241 tys. m kw. nowoczesnej powierzchni biu-
rowej. Dla porównania, w tym samym czasie na rynku warszawskim 
dostarczono jedynie 80,5 tys. m kw.

Najwięcej powierzchni oddano w Krakowie. Tamtejszy rynek powięk-
szył się o ponad 90 tys. m kw., zlokalizowanych w dwunastu nowych 
obiektach. Największymi z nich były: V.Offices (21 650 m kw.), pierw-
szy budynek kompleksu Fabryczna Office Park (12 600 m kw.) oraz  
Mogilska Office (12 500 m kw.). 

Do grona najszybciej rozwijających się miast dołączył Poznań. W cią-
gu pierwszych sześciu miesięcy bieżącego roku ukończono tam pięć 
budynków kompleksu Poznań Business Garden o łącznej powierzch-
ni przekraczającej 46 tys. m kw. Do dużych projektów należy zali-
czyć również pierwszy budynek kompleksu Nowy Rynek, oferujący 
21 000 m kw. Doliczając kilka pomniejszych projektów, poznański 
rynek biurowy powiększył się w ciągu pierwszego półrocza o ponad 
77 tys. m kw. Dla porównania w całym 2018 r. oddano tam jedynie 
21 tys. m kw. czyli niemal czterokrotnie mniej.

Do innych znaczących projektów zrealizowanych w I poł. 2019 r. na-
leżą: położony tuż przy nowym dworcu Łódź Fabryczna biurowiec 
Brama Miasta B (25 500 m kw.), pierwszy etap kompleksu City Fo-
rum we Wrocławiu o nazwie City One (11 200 m kw.) oraz wybudo-
wany w ścisłym centrum Gdańska obiekt Heweliusza 18, oferujący 
10 000 m kw. powierzchni najmu.

PUSTOSTANY
Skok pustostanów w Poznaniu i Łodzi

Pomimo utrzymującego się wysokiego wolumenu nowej powierzchni, 
średnia stopa pustostanów dla wszystkich miast regionalnych utrzy-
muje się na niemal niezmienionym poziomie. Na koniec czerwca od-
setek niewynajętej powierzchni wyniósł 9,4% i był tylko o 0,1 p. proc. 
wyższy od poziomu z analogicznego okresu ubiegłego roku. 

Dynamika zmian wskaźnika pustostanów znacząco różniła się 
w zależności od analizowanego rynku. Największe wzrosty nastą-
piły w Poznaniu i Łodzi, gdzie oddanie do użytku nowych obiektów 
spowodowało skok współczynnika do poziomu 12,1%, odnotowane-
go w obydwu miastach. Tym samym rynki te cechowała najwyższa 
stopa pustostanów spośród wszystkich miast regionalnych. Wzrost 
współczynnika nastąpił również w Krakowie, gdzie bez najemcy 
pozostawało równo 10% powierzchni, czyli o 0,7 p. proc. więcej niż 
przed rokiem. Pozostałe regiony odnotowały spadek stopy pustosta-
nów. Największy dotyczył Lublina, gdzie na koniec czerwca dostęp-
ne było 10,6%. co oznacza spadek aż o 9,1 p. proc w porównaniu 
z końcem czerwca 2018 r. Z kolei, najniższy udział niewynajętej po-
wierzchni dotyczył Szczecina i Trójmiasta, gdzie wyniósł odpowied-
nio 5,3% i 6,1%.

TRÓJMIASTO

LUBLIN

KRAKÓW
KATOWICE
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SZCZECIN

POZNAŃ
ŁODŹ

Na koniec pierwszego półrocza 2019 r. osiem głównych rynków regionalnych w sumie 
dysponowało podobną wielkością nowoczesnej przestrzeni biurowej co rynek stołeczny.  
Biorąc pod uwagę tempo rozwoju i ilość powierzchni w trakcie realizacji, można nawet zakładać, 
że w niedalekiej przyszłości miasta regionalne wyprzedzą Warszawę pod względem wielkości 
całkowitych zasobów. Liderami pozostają Kraków, Wrocław oraz Trójmiasto, jednak Poznań 
dołączył do najdynamiczniej rozwijających się regionów w pierwszej połowie tego roku.
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Źródło: BNP Paribas Real Estate

Zakres wywoławczych stawek czynszów typu „prime”
(€/m2/mies.)

Źródło: BNP Paribas Real Estate
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Poznań 10,8%

Katowice 10,3%

Łódź 9,6%

Szczecin 3,1%Lublin 3,7%

Trójmiasto 15,5%

Wrocław 20,8%

Kraków 26,2%

Trójmiasto 
184 100 m kw.

Poznań
85 300 m kw.

Łódź
95 700 m kw.

Szczecin
32 300 m kw.Katowice 

68 700 m kw.
Wrocław 

212 500 m kw.

Kraków
196 600 m kw.

Istniejące zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych
w miastach regionalnych

Powierzchnia w budowie

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Silesia Business Park, Katowice
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Wybrane obiekty biurowe w miastach regionalnych oddane do użytku w I poł. 2019 r.

Wybrane projekty w budowie na koniec II kw. 2019 r.

Wybrane umowy najmu, I poł. 2019 r.

OBIEKT MIASTO DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)

Poznań Business Garden Poznań Vastint 46 000

Brama Miasta I Łódź Skanska 25 500

Nowy Rynek B Poznań Skanska 23 500

V.Offices Kraków AFI Europe 21 650

Fabryczna Office Park B1 Kraków Inter-Bud 12 600

Mogilska Office Kraków Warimpex 12 500

City Forum: City One Wrocław Archicom 11 300

Heweliusza 18 Trójmiasto Apollo Rida 10 000

Bonarka for Business H Kraków TriGranit 9 800

DOT Office F1 Kraków Buma 9 800

OBIEKT MIASTO DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)

3T Office Park Gdynia 3T Office Park  38 500 

Nowy Rynek D Poznań Skanska  35 830 

Alchemia IV: Neon Gdańsk Torus  33 700 

Tischnera Office Kraków Cavatina Group  32 000 

Face 2 Face - II faza Katowice Echo Investment  26 000 

Business Garden Wrocław II building C-D Wrocław Vastint  25 240 

Olivia Business Centre: Olivia Prime B Gdańsk Olivia Business Centre  25 000 

Centrum Południe - I faza Wrocław Skanska  23 000 

High 5ive 4 Kraków Skanska  22 000 

OBIEKT MIASTO NAJEMCA POWIERZCHNIA (M KW.) TYP UMOWY

Tischnera Office Kraków Sabre 16 000 przednajem

Vinci Office Buidling Kraków Akamai 11 200 renegocjacje

Olivia Star Gdańsk Nordea 10 900 renegocjacje + ekspansja

Podium Park B Kraków Ailleron 8 600 przednajem

Dot Office F2 Kraków Shell 8 500 przednajem

Nowe Katowickie Centrum Biznesu Katowice Unilever 7 300 renegocjacje

Face2Face Business Campus Katowice Perform Group 6 400 przednajem

Bonarka for Business F Kraków GlobalLogic 6 300 renegocjacje + ekspansja

Nowy Targ Wrocław Schaeffler 6 200 przednajem

Atrium Katowice Capgemini 5 700 renegocjacje

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Źródło: BNP Paribas Real Estate
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GŁÓWNE WSKAŹNIKI1

1. Stan na koniec czerwca 2019 r.
Źródło: BNP Paribas Real Estate
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PLANOWANE

DROGI EKSPRESOWE:
ISTNIEJĄCE

W BUDOWIE

PLANOWANE

ZASOBY

POPYT BRUTTO (M KW.)

STOPA PUSTOSTANÓW

WYWOŁAWCZE STAWKI 
CZYNSZÓW TYPU „PRIME”

SZCZECIN
161 100

5,3%

 4 900

11,5 – 13,5 €
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TRÓJMIASTO
792 400

6,1%

35 200

12,0 – 15,0 € ŁÓDŹ
496 700

12,1%

32 200

11,5 – 14,5 €

LUBLIN
191 200

10,6%

6 600

11,0 – 13,0 €

KRAKÓW
1 347 900

10,0%

134 900

13,5 – 15,5 €

KATOWICE
527 100

7,4%

29 800

12,5 – 14,5 €

WROCŁAW
1 070 800

9,3%

45 000

13,0 – 15,0 €

POZNAŃ
554 200

12,1%

17 100

13,5 – 14,5 €
WARSZAWA


